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Bydlení patří k nejzákladnějším lidským potřebám. Každý člověk má právo někde 
bydlet a bydlení spojuje s pocitem osobní svobody a vnímáním domova. Potřeba 
bydlení je problém, který se týká nás všech. Člověk se musí rozhodnout, zda bude 
otázku bydlení řešit placením nekonečného nájmu, nebo zda-li je touha po „bydlení ve 
svém“ silnější, stane se svým pánem a pořídí si vlastní nemovitost. Tak či onak, někde 
prostě bydlet musíme. Také vláda se snaží, zejména mladým lidem, pomoci řešit 
problematiku bydlení. V České republice se bytovou politikou zabývá Ministerstvo pro 
místní rozvoj, které dohlíží na fungování trhu s byty po jeho ekonomické stránce a také 
podporuje ekonomicky slabší domácnosti, které se o zajištění svého bydlení sami 
postarat nemohou.  
Pro ty, kteří se rozhodnout investovat do vlastního bydlení, se tato investice stává 
jednou z největších investic v jejich životě. Většina domácností, které se rozhodnou 
pořídit si nemovitost, však na ni nemá dostatek vlastních finančních prostředků. 
Vyhledávají tedy jiné vhodné řešení. Jedním z nich je pořízení si vlastního bydlení na 
úvěr. Hlavní výhodou úvěru je fakt, že peníze z úvěru získáme daleko rychleji a 
nemusíme dlouho čekat na to, až si sami naspoříme. Také se nevystavujeme riziku, že 
ceny nemovitostí rapidně porostou a nám se bude cíl stále vzdalovat. K vlastnímu 
bydlení se dostaneme rychlejší cestou a ušetříme za případný nájem. Úvěry jsou sice 
dražší než vlastní prostředky, ale základní potřebu bydlení uspokojíme rychleji.  
Finanční trh nabízí široký výběr možností financování vlastního bydlení. Banky se 
předhánějí v nabídce co nejvýhodnějších hypotečních úvěrů, stavební spořitelny 
nabízejí co nejlepší podmínky k získání úvěru ze stavebního spoření, popř. 
překlenovacího úvěru. Jak ale v tomto množství finančních produktů najít optimální 
řešení? Kombinace více produktů je také řešitelnou možností a právě tímto způsobem 
financování vlastního bydlení se zabývá i má bakalářská práce.  
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1 Cíle práce 
Hlavním cílem práce je prozkoumat trh a navrhnout optimální řešení v otázce 
financování vlastního bydlení. Práce se zabývá analýzou možností financování bydlení. 
V dnešní době není jednoduché vybrat ze široké nabídky to nejoptimálnější řešení. 
Proto je dílčím cílem práce zaměřit se na nejžádanější finanční produkty, tedy 
problematiku hypotečních úvěrů, stavebního spoření a jejich vzájemné kombinace. 
Porovnání možností těchto finančních prostředků poslouží jako měřitel zjištění 
nejoptimálnějšího řešení.  
V praktické části provedu průzkum bydlení pomocí dotazníku, a tím zhodnotím 
potřebu vlastního bydlení mladých lidí. Uvedu modelový příklad pro mladou rodinu, 
které chybí finanční prostředky na vlastní bydlení a hledá řešení. Z průzkumu 
současného finančního trhu porovnám možné varianty financování a vyberu 
nejvýhodnější řešení pro daný modelový příklad.  
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2 Teoretická východiska práce  
V této kapitole nadefinuji a popíši základní teoretické pojmy, které slouží k ujasnění 
a upřesnění vypracování dalších částí bakalářské práce.  
2.1 Možnosti financování bydlení 
Každý z nás se dříve či později ocitne před rozhodnutím, zda si pořídit vlastní 
bydlení nebo bydlet v nájemním bytě. Ti, kteří se rozhodnou pro vlastní bydlení, stojí 
před další zásadní otázkou, a to jak vlastní bydlení financovat. V dnešní době jen 
málokdo má dostatek vlastních finančních prostředků, aby si za ně mohl pořídit 
nemovitost. A protože ne každý si tuto jednodušší cestu pořízení může dovolit, nabízí se 
mu jiná vstřícná možnost - úvěrování, půjčka peněz. Na finančním trhu lze nalézt 
širokou nabídku možností, jak financovat své vlastní bydlení, z nichž právě nejčastěji 
volené způsoby financování jsou níže popsány. Jedná se o: 
? stavební spoření, 
? hypoteční úvěr, 
? refinancování hypotečního úvěru,  
? státní podpora bydlení. [6] 
2.2 Stavební spoření [4] 
Nejúspěšnějším krokem bytové politiky v České republice po roce 1989 bylo 
zavedení stavebního spoření. Stavebním spořením se dle zákonu č. 96/1993 Sb., o 
stavebním spoření a státní podpoře stavebního spoření rozumí spoření spočívající: 
? v přijímání vkladů od účastníků stavebního spoření, 
? poskytování úvěrů účastníkům stavebního spoření, 
? v poskytování příspěvků fyzickým osobám (tzv. „státní podpora“) účastníkům 
stavebního spoření.  
Stavební spoření je velmi výhodnou investicí a z hlediska reálných výnosů 
několikanásobně výhodnější než termínované vklady provozované komerčními 
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bankami. Čistý výnos ze stavebního spoření je až 7%. Tuto vysokou reálnou a jistou 
výnosnost zajišťují výplata státní podpory a úroky od stavební spořitelny osvobozené od 
daně z příjmu.  
Provozovatelem stavebního spoření je stavební spořitelna. Stavební spořitelna je 
banka, která může vykonávat pouze činnosti, povolené v jí udělené bankovní licenci. 
Označení "stavební spoření" lze používat pouze pro formu spoření upravenou Zákonem 
o stavebním spoření a slova "stavební spořitelna", jejich překlady, nebo slova od nich 
odvozená smí ve své obchodní firmě používat pouze banka, která je provozovatelem 
stavebního spoření podle tohoto zákona. 
Účastníkem stavebního spoření může být fyzická osoba s trvalým bydlištěm na 
území České republiky a rodným číslem přiděleným příslušným orgánem ČR nebo 
právnická osoba se sídlem na území ČR a identifikačním číslem organizace přiděleným 
příslušným orgánem České republiky. 
2.2.1 Státní podpora 
Státní podpora přísluší účastníkovi, pokud jím je fyzická osoba, při splnění 
podmínek stanovených Zákonem o stavebním spoření. Je poskytována ze státního 
rozpočtu ČR formou ročních záloh. Tato záloha činí 15% z roční naspořené částky, 
maximálně však z částky 20 000,- Kč. Pokud má klient uzavřeno více smluv v jednom 
kalendářním roce, přísluší mu státní podpora na ty smlouvy, u kterých si písemně 
požádal. Celkový počet státních podpor ke všem platným smlouvám nesmí překročit 
hranici 3 000,- Kč za rok.  
Státní podporu může získat: 
? občan České republiky,  
? občan Evropské unie, kterému bylo vydáno povolení k pobytu na území České 
republiky a přiděleno rodné číslo příslušným orgánem České republiky, 
? fyzická osoba s trvalým pobytem na území České republiky a rodným číslem 
přiděleným příslušným orgánem České republiky. 
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2.2.2 Úvěr ze stavebního spoření 
Úvěr ze stavebního spoření je vždy poskytnut pouze účastníkovi stavebního spoření, 
který se stavební spořitelnou uzavřel danou smlouvu o stavebním spoření. Úvěr ze 
stavebního spoření může být poskytnut nejdříve po uplynutí 24 měsíců trvání smlouvy o 
stavebním spoření. Úvěr ze stavebního spoření je možné poskytnout pouze na řešení 
bytových potřeb účastníka stavebního spoření. Bytová potřeba, na kterou se poskytne 
úvěr ze stavebního spoření, se musí nacházet na území České republiky. 
Bytovými potřebami se dle zákona č. 96/1993 Sb. v platném znění rozumí: 
? výstavba bytového domu, rodinného domu, nebo bytu ve vlastnictví dle 
zvláštního právního předpisu, 
? změna stavby na bytový dům, rodinný dům, nebo byt,  
? koupě bytového domu, rodinného domu, nebo bytu včetně rozestavěné stavby 
těchto domů, nebo bytu, 
? koupě pozemku, v souvislosti s výstavbou nebo koupí bytového domu, 
rodinného domu nebo bytu, atd. [12] 
Nezbytnou podmínkou pro získání úvěru ze stavebního spoření je tzv. přidělení 
cílové částky. Cílová částka se skládá z vkladů účastníka stavebního spoření, státních 
podpor, úroků vyplácených stavební spořitelnou a úvěru. Rozdíl mezi celkově 
naspořenými prostředky a cílovou částkou je možný úvěr. Přidělení cílové částky 
znamená, že je stavební spořitelna ke dni přidělení cílové částky připravena poskytnout 
celou cílovou částku – tedy vyplatit úspory účastníka a poskytnout mu úvěr ze 
stavebního spoření. Pro přidělení cílové částky musí účastník stavebního spoření splnit 
3 základní podmínky: 
? doba spořící fáze musí trvat nejméně 24 měsíců,  
? úspory na spořícím účtu musí dosahovat minimálně 40 – 50 % cílové částky,  
? hodnotící číslo1 smlouvy o stavebním spoření musí nabýt hodnoty požadované 
stavební spořitelnou.  
                                                 
1 Hodnotící číslo je číselný ukazatel, který slouží stavební spořitelně k bodovému ohodnocení stavu 




Všechny tři podmínky musí být splněny zároveň.  
K tomu, aby mohl být účastníkovi spoření poskytnut úvěr ze stavebního spoření, 
musí být dle zákona o stavebním spoření splněny tyto podmínky: 
? přidělení cílové částky, 
? prokázání účelového využití úvěru,  
? prokázání schopnosti dlužníka splácet úvěr,  
? poskytnutí odpovídajícího zajištění úvěru. 
Graf 1 Časový průběh stavebního spoření  
 
 
Zdroj: www.wuestenrot.cz  [37] 
Poskytnutí úvěru ze stavebního spoření účastníkovi představuje z hlediska systému 
stavebního spoření završení celého průběhu smlouvy. Okamžikem poskytnutí úvěru ze 
stavebního spoření je vyčerpán celý potenciál, jenž může stavební spořitelna 
účastníkovi pro financování bytových potřeb poskytnout. 
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2.2.3 Překlenovací úvěr 
Překlenovací úvěr je druhým typem úvěru poskytovaným stavebními spořitelnami 
v rámci stavebního spoření. Jedná se o speciální typ úvěru, který může účastník 
stavebního spoření využít v době, kdy potřebuje získat úvěr na financování svých 
bytových potřeb, avšak nevznikl mu ještě nárok na získání úvěru ze stavebního spoření.  
Podmínky pro získání překlenovacího úvěru: 
? musí prokázat účelové využití celého úvěru na bytové potřeby, 
? musí prokázat schopnost splácet úroky z překlenovacího úvěru a následně 
splátky přiděleného úvěru + eventuální částku dospořování, 
? musí poskytnout dostatečné zajištění úvěru.  
Překlenovací úvěr je vždy poskytnut ve výši celé cílové částky, nikoli pouze ve výši 
rozdílu mezi cílovou částkou a zůstatkem spořícího účtu účastníka. Ve výši cílové 
částky je poskytnut proto, že stavební spořitelna až do okamžiku přidělení cílové částky 
nesmí účastníkovi poskytnout jeho vlastní úspory, které musí až do přidělení cílové 
částky skutečně evidovat na spořícím účtu účastníka.  Po dobu trvání překlenovacího 
úvěru má účastník u stavební spořitelny otevřeny dva samostatný účty – spořící účet pro 
evidenci úspor, úroků a státní podpory a úvěrový účet překlenovacího úvěru.  
Jednou z podmínek pro poskytnutí překlenovacího úvěru je tzv. dospořování. 
Pokud účastník stavebního spoření požádá stavební spořitelnu o překlenovací úvěr, 
musí se ve smlouvě o překlenovacím úvěru zavázat, že bude kromě úroků 
z překlenovacího úvěru nadále spořit na spořící účet. Nadále musí účastník spořit až do 
okamžiku, kdy naspoří výši vkladu nutnou pro přidělení cílové částky. V rámci 
dospořování musí účastník obvykle hradit minimálně částku 0,5% z cílové částky 
měsíčně až do okamžiku, kdy zůstatek na jeho spořícím účtu dosáhne úrovně 
požadované pro poskytnutí úvěru ze stavebního spoření. Při dospořování nemusí 
účastník naspořit celou chybějící částku ze svých vlastních peněz. Část peněz, které 
musí účastník na stavební spoření dospořit, totiž během doby dospořování získá formu 
úroků ze svých vkladů a státní podpory.  
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Výhody a nevýhody stavebního spoření 
Mezi hlavní výhody stavebního spoření coby nástroje na financování bydlení patří: 
? možnost získání úvěru na bytové potřeby s nízkou úrokovou sazbou (4,8 až 6 % 
p.a.), která je stále nižší než úroková sazba u většiny poskytovaných 
hypotečních úvěrů, 
? dostupnost úvěrů poskytovaných stavebními spořitelnami pro velkou část 
obyvatel s průměrnými a podprůměrnými příjmy, pro něž představuje stavební 
spoření prakticky jediný dostupný nástroj pro úvěrové financování bydlení, 
? daňové zvýhodnění úvěrů, 
? garance stabilní úrokové sazby z úvěru a tím i stabilní výše splátek po celou 
dobu jeho splatnosti, 
? možnost zajištění úvěru jiným způsobem než zástavním právem k nemovitosti i 
při jeho relativně vysoké výši, 
? poskytování státní podpory, díky níž disponují stavební spořitelny dostatečným 
objemem vkladů pro poskytování stále rostoucí poptávky po úvěrech, 
? možnost velmi výhodného zhodnocení úspor, které přimělo k přemístění úspor 
do stavebního spoření i ty účastníky, kteří by jinak nespořili, 
? daňové zvýhodnění spoření, 
? stabilita celého systému a vysoká bezpečnost pro vkladatele pramenící 
z pojištění vkladů na stavebním spoření ve stejné výši jako u jiných bankovních 
vkladů na jméno. 
Mezi hlavní nevýhody, omezení v systému stavebního spoření lze považovat: 
? běžný úvěr ze stavebního spoření až po 24 měsících trvání smlouvy, 
? relativně vysoké požadavky na výši vlastních zdrojů (úspor) klienta, které musí 
dosáhnout 40 nebo 50 % cílové částky; nesplnění tohoto požadavku má pak za 
následek vysoké celkové měsíční výdaje klienta v souvislosti se splácením 
úvěru, 
? státní podpora dostupná až po 6 letech spoření, pokud by klient vybral 
prostředky dříve, o přiznanou státní podporu by přišel. [4] 
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2.3 Hypoteční úvěr 
Dle zákona o dluhopisech č. 190/2004 Sb. je hypoteční úvěr definován jako úvěr, 
jehož splacení včetně příslušenství je zajištěno zástavním právem k nemovitosti, i 
rozestavěné, když pohledávka z úvěru nepřevyšuje dvojnásobek zástavní hodnoty 
zastavené nemovitosti. Úvěr se považuje za hypoteční úvěr dnem vzniku právních 
účinků zástavního práva. Pro účely krytí hypotečních zástavních listů lze pohledávku z 
hypotečního úvěru nebo její část použít teprve dnem, kdy se emitent hypotečních 
zástavních listů o právních účincích vzniku zástavního práva k nemovitosti dozví. 
Zastavená nemovitost se musí nacházet na území ČR, členského státu Evropské unie 
nebo jiného státu, tvořícího  Evropský hospodářský prostor. [10] 
Poskytování hypotečních úvěrů licencovanou bankou spadá do činností dle §1 odst. 
1 zákona o bankách č. 21/1992Sb. Činnost vydávání hypotečních zástavních listů již 
není zvláštní licencovanou činností a podřazuje se pod činnost přijímání vkladů od 
veřejnosti dle §1 odst.1 výše jmenovaného zákona. To znamená, že hypoteční úvěry 
může poskytovat jakákoliv banka, pokud vydá hypoteční zástavní listy a výnosy z nich 
použije k financování hypotečních úvěrů. 
2.3.1 Typy hypotečních úvěrů 
Hypoteční úvěry lze rozdělit na dva základní typy a to podle účelu použití úvěru: 
? účelové, 
? neúčelové, tzv. americká hypotéka. 
Účelové hypoteční úvěry může klient použít pouze na účely definované bankou. 
Většinou se jedná o účel, kdy musí být hypoteční úvěr využit na investice do 
nemovitosti, objektu bydlení a to jak již u objektu v osobním vlastnictví, tak také 
obecněji na zajištění potřeb bydlení, které nemusí mít klient v osobním vlastnictví.  
Neúčelový hypoteční úvěr, tzv. americká hypotéka, nemá pro klienta žádná omezení, 
na co peníze z úvěru použije. Může tak tímto úvěrem financovat i  movité věci, jako je 
třeba automobil, studium dětí v zahraničí nebo třeba zájezd kolem světa. [19] 
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Ať již účelový nebo neúčelový úvěr, oba musí být zajištěny nemovitostí v osobním 
vlastnictví. Navíc většinou účelové úvěry, kdy banka ví, co je úvěrem financováno, jsou 
výhodnější, mají nižší úrokové sazby, než úvěry neúčelové. 
2.3.2 Zajištění hypotečního úvěru 
Základní podmínkou poskytnutí hypotečního úvěru je jeho zajištění zástavním 
právem k nemovitosti. Zastavovaná nemovitost může být přímo objektem úvěru nebo to 
může být jiná či jiné nemovitosti a musí se nacházet na území ČR, členského státu 
Evropské unie nebo jiného státu, tvořícího Evropský hospodářský prostor.  
Dle zákonu o dluhopisech č. 190/2004 Sb.může banka poskytnout úvěr maximálně 
do výše 70% zástavní hodnoty zastavené nemovitosti. Na zastavené nemovitosti nesmí 
váznout žádné věcné břemeno, které by bránilo užívání, ani jiné zástavní právo třetí 
osoby. 
Nemovitost musí být v zástavě celá, banky neakceptují např. polovinu domu. Do 
zástavy lze dát i rozestavěnou nemovitost, která je jako rozestavěná zapsaná v katastru 
nemovitostí a na níž je čerpán úvěr. [20] 
2.3.3 Čerpání hypotečního úvěru 
Čerpání hypotečního úvěru je možné, pokud jsou splněny podmínky pro čerpání, 
které jsou uvedeny v úvěrové smlouvě. Jednou z nejdůležitějších podmínek (v případě, 
že je úvěr schválen a je podepsána úvěrová smlouva) je potvrzení o vkladu zástavního 
práva banky k zastavované nemovitosti do katastru nemovitostí. V současné době již 
některé banky umožňují čerpat část nebo celý úvěr pouze na základě návrhu na zápis o 
vkladu zástavního práva, čímž se klient k penězům dostane podstatně dříve. [17] 





2.3.4 Doba fixace 
Doba fixace je časové období, po kterém lze úvěr jednorázově splatit. Po toto 
období je zároveň zaručena neměnná úroková sazba. U krátkého období bývá úroková 
sazba zpravidla nižší. Doba fixace se většinou stanovuje mezi jedním rokem až pěti lety, 
některé banky však nabízí i delší období. 
Po uplynutí doby fixace navrhují banky klientům novou úrokovou sazbu. Často se 
stává, že nově nabídnutá sazba je vyšší než původní. Pro takovéto případy existuje 
možnost refinancování stávající hypotéky hypotečním úvěrem poskytnutým jinou 
bankou. [25] 
2.3.5 Obecný postup při žádosti o úvěr 
Před podáním žádosti o úvěr čeká klienta ještě spousta vyřizování ohledně 
podkladů, potřebných ke schválení úvěru.  Klient si proto musí vyhradit dostatek času, 
aby si stihl připravit následující podklady. 
? Doklad identifikující klienta – občanský průkaz, živnostenský list (u cizinců pas, 
povolení k trvalému pobytu na území ČR a přidělené rodné číslo). 
? Doložení výše příjmů – V případě, že má klient příjmy ze závislé činnosti, musí 
doložit potvrzení o výši příjmů ze svého zaměstnání (obvykle také postačí výpis 
z účtu, na který je za poslední 3 měsíce zasílána mzda). Má- li klient příjmy 
z podnikání, musí doložit doklad opravňující jej k podnikání (ŽL, koncesní 
listinu), a také přiznání k dani z příjmů za poslední dvě zdaňovací období 
(včetně všech příloh).  
? Doklady, vztahující se k výdajům – pokud má klient ještě další závazky u jiné 
společnosti (spotřební úvěr, leasing, výživné, atd.), musí je v žádosti o úvěr 
uvést a doložit způsob jejich splácení. 
? Aktuální výpis z katastru nemovitostí a snímek katastrální mapy – klient si musí 
zajít na katastrální úřad pro aktuální výpis k nemovitosti, zajišťující hypoteční 
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úvěr. Za výpis zaplatí cca 100,- Kč.  V případě, že stavba ještě nebyla zapsána 
do katastru nemovitostí, bude banka požadovat i geometrický plán. 
? Odhad ceny nemovitosti, zajišťující úvěr – odhad standardně vytváří externí 
odhadce, pověřený bankou. Klient zaplatí poplatek ve výši od 1tis.- 5tis. Kč. 
? Nabývací titul k nemovitosti – klient musí předložit kupní nebo darovací 
smlouvu.  
? Vinkulace pojištění nemovitosti – klient je povinen vinkulovat pojistnou smlouvu 
bance, tzn. v případě pojistné události je banka subjektem, který má přednostní 
nárok na pojistné plnění a rozhoduje, jak bude s vyplacenými penězi naloženo.  
Výhody a nevýhody hypotečního úvěru 
Financování vlastního bydlení prostřednictvím hypotečního úvěru přináší řadu 
výhod, mezi které patří: 
? možnost okamžitého získání finančních prostředků na nákup nemovitosti bez 
nutnosti dlouhodobě spořit, 
? možnost uplatnit daňový odpočet zaplacených úroků od základu daně až do výše 
300 000 Kč ročně, 
? nemovitost s hypotékou lze kdykoliv během doby splatnosti prodat, 
? poplatek za zpracování hypotéky je hrazen jen v případě, že je úvěr schválen, 
? možnost splácení až 40 let 
? není potřeba ručitele, ručení je zajištěno zástavním a předkupním právem 
kupované (rozestavěné nebo jiné) nemovitosti, 
? hypoteční úvěr lze čerpat postupně nebo jednorázově, 
? ve většině případů není vyžadována životní pojistka, 
? americká hypotéka – možnost získání finančních prostředků, které lze použít na 
cokoliv. 
Mezi hlavní nevýhody financování bydlení prostřednictvím hypotečních úvěrů patří: 
? předčasné splacené hypotečního úvěru lze pouze po uplynutí doby fixace, jinak 
se platí sankce, 
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? po uplynutí dohodnuté doby fixace se mohou úrokové míry zvýšit dle aktuální 
situace na trhu, 
? uzavření smlouvy o hypotečním úvěru je poměrně náročné na čas, je 
vyžadováno značné množství dokumentů. [33] 
2.4 Refinancování hypotečních úvěrů 
Po skončení doby fixace u hypotečního úvěru má klient v podstatě 3 možnosti: 
? splatit jednorázově hypoteční úvěr, 
? přijmout novou nabídnutou úrokovou sazbu a pokračovat ve splácení úvěru u 
současné banky, 
? refinancovat hypoteční úvěr u jiné banky. 
Refinancování je splacení současného hypotečního úvěru novým hypotečním 
úvěrem, obvykle u jiné instituce než je původní hypoteční úvěr, a s odlišnými 
úvěrovými podmínkami. To znamená, že klient si vyřídí nový hypoteční úvěr u jiné 
bankovní instituce, která za něj zaplatí hypotéku u stávající banky a klient pokračuje ve 
splácení již nové hypotéky u nové banky. [27] 
Rozhodujícím okamžikem pro zvážení možností refinancování hypotečních úvěrů je 
blížící se konec doby fixní úrokové sazby. Klient by se měl o výši nové úrokové sazby 
informovat s dostatečným předstihem, nejméně tak 5 týdnů před vypršení fixace. V prvé 
řadě musí znát nové podmínky stávající banky. Ve většině případů nabízí banka svým 
klientům na konci fixace výrazně horší podmínky, než konkurence a než sama nabízí 
klientům novým. V tom případě, by se měl klient snažit banku přesvědčit, aby svou 
nabídku přehodnotila. Nedojde-li ze strany banky k ústupku a rozdíl v úrokové sazbě je 
citelný, je na místě zauvažovat o refinancování. Je potřeba porovnat všechny náklady, 
výhody a nevýhody, které s sebou refinancování přináší. Postup pro zvážení zda 
refinancovat hypotéku, či ne, je popsán v kapitole 2.3 .[35] 
Refinancování se nabízí především v případě, kdy je možné získat nižší úrokovou 
sazbu, pokud je možné prodloužit splatnost hypotečního úvěru a snížit tak výši měsíční 
splátky či je možné snížit nebo optimalizovat jiná úvěrová rizika. Dalším důvodem 
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k včasnému zvážení refinancování je současný trend rostoucích úrokových sazeb u 
hypotečních úvěrů.  
2.4.1 Zástava nemovitostí 
Jelikož základní podmínkou poskytnutí hypotečního úvěru je jeho zajištění 
zástavním právem k nemovitosti, ani u refinancování tomu není jinak. Ovšem nová 
banka nemůže přijmout zástavu, která je již jednou zastavena. Proto je postup u 
refinancování následující: 
? Klient si vybere novou banku, u které chce uzavřít novou smlouvu o hypotečním 
úvěru a refinancovat tak svou dosavadní. 
? Klient musí dodat veškeré náležitosti, které banka vyžaduje. Je potřeba předložit 
nejméně stejné dokumenty jako při sjednání stávajícího hypotečního úvěru. 
? Jelikož již jeden hypoteční úvěr na klienta existuje, obvykle bývá čekání na 
vyřízení kratší. Po této době dojde k podepsání smluv o poskytnutí úvěru a 
vzniká zástavní právo banky k nemovitosti klienta, která je však stále zastavena.  
? Přesto dochází k zápisu do katastru nemovitostí, kde se tedy vedle sebe 
nacházejí dvě banky, které mají na nemovitost zástavní právo. 
? Banka na základě nové smlouvy převede klientovi na účet sjednanou částku, 
pomocí které on může splatit prvotní hypotéku.  
? Prvotní hypotéka je tedy splacena a dochází k ukončení smlouvy mezi první 
bankou a klientem. 
? Vzhledem k tomuto musí dojít k výmazu první banky z katastru nemovitostí a 
nová banka se tedy stává jedinou bankou, která má na nemovitost zástavní 
právo. [36] 
Výhody a nevýhody refinancování hypotečních úvěrů 
Refinancování hypotečního úvěru nabízí tyto výhody: 
? možnost získání nižší úrokové sazby, než jakou nabízí původní banka, 
? neplatí se poplatek za zřízení úvěru, 
? není nutno shánět nový odhad nemovitosti, nové bance stačí původní, 
? nová banka pomůže s převodem účtu od původní banky, 
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? kratší doba k vyřízení hypotečního úvěru, 
? možnost prodloužit platnost, snížit splátky, 
? u většiny úvěrů není nutno dokládat příjmy. 
Nevýhodou refinancování hypotečního úvěru může být: 
? málo času na vyřízení nové hypotéky, 
? stávající banka oznámí novou sazbu na poslední chvíli a prostor na 
refinancování není žádný.  
2.5 Státní podpora vlastního bydlení 
Na počátku 90. let vládla v České republice nespokojenost na trhu bydlení, která 
přiměla vládu nastavit efektivní systém podpory bydlení. Byly zavedeny podpůrné 
programy, které měly pomoci nastartovat soukromé investice v oblasti bydlení a 
povzbudit novou bytovou výstavbu. V současné době nabízí stát hned několik forem 
podpory vlastního bydlení, kterou jsou níže popsány.  
2.5.1 Úvěr pro mladé 
Státní fond rozvoje bydlení poskytuje úvěry na podporu bydlení mladých rodin a 
podporu oprav a modernizace panelových domů. Dle Nařízení vlády č. 616/2004 Sb. 
schváleného 1.12.2004 ve znění pozdějších novel se poskytují nízko úročené úvěry na 
pořízení bydlení mladým lidem do 35 let.  
Úvěr poskytne Státní fond rozvoje bydlení mladým lidem: 
? žijícím v manželství, jestliže alespoň jeden z manželů v roce podání žádosti 
nedosáhne ještě 36 roku věku, přitom není rozhodující, který z manželů podá 
žádost o úvěr, 
? samostatným osobám, které v roce podání žádosti nedosáhnou 36 roku věku, 
pokud trvale pečují nejméně o jedno nezletilé dítě. Může jít i o dítě osvojené. 
Úvěr může být poskytnut maximálně do výše 300 000,- Kč. Jeho splatnost, na rozdíl 
od hypotečních úvěrů, je nejdéle do 20 let a úročí se  2 %  p. a. Fond si podobně jako 
banka zajišťuje návratnost poskytnutých úvěrů. Proto požaduje některou z forem 
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zajištění splácení úvěru, nejčastěji formou závazku ručitele. S žadatelem může však být 
dohodnuta i jiná standardní forma zajištění. Zajištění zástavou na nemovitosti zpravidla 
ponechává hypoteční bance, aby nebránil složit potřebnou finanční částku z více zdrojů. 
Příjemce úvěru může požádat o odložení počátku splácení jistiny úvěru nejdéle na 
dobu 10 let ode dne, kdy bylo s čerpáním úvěru započato. Po dobu tohoto odkladu 
příjemce splácí pouze úrok. Celková doba splatnosti však nesmí překročit 20 let. [36] 
Možnosti využití státního úvěru 
Státní fond rozvoje bydlení poskytuje pouze účelové úvěry, které je možno využít 
k financování: 
? výstavby bytu dle zákona o vlastnictví bytů, 
? výstavby bytu v rodinném domě,  
? výstavby bytu formou změny stavby, kterou vznikne byt z prostorů původně 
kolaudovaných k jiným účelům než k bydlení, 
? koupě bytu, 
? koupě rodinného domu s jedním bytem, 
? úhrady za převod členských práv a povinností v bytovém družstvu, stane-li se 
příjemce úvěru nájemcem družstevního bytu, 
? úhrada členského vkladu do bytového družstva, stane-li se příjemce úvěru 
nájemcem družstevního bytu. 
Velikost bytu nebo rodinného domu není limitována. V případě, že byt je pořizován 
výstavbou, bude v případě narození dítěte v době po uzavření úvěrové smlouvy 
nesplacená část jistiny úvěru snížena o 30 tis. Kč za každé narozené nebo osvojené dítě. 
[36] 
2.5.2 Úroková dotace hypoték 
Podpora má formu úrokové dotace poskytované prostřednictvím jednotlivých 
příspěvkům ke splátkám hypotečního úvěru. Výše úrokové dotace se pohybuje od 1 do 
4 procentních bodů v závislosti na průměrné výši úrokových sazeb, za které poskytly 
hypoteční banky nové úvěry se státní podporou v předešlém kalendářním roce. Klesne-
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li průměrná úroková sazba pod 5 %, je výše podpory pro nově uzavřené smlouvy nebo v 
tomto termínu přepočítávané smlouvy nulová. 
Výše úrokové dotace platí vždy po dobu platnosti úrokové sazby sjednané mezi 
klientem a hypoteční bankou ve smlouvě o úvěru, maximálně však po dobu pěti let. Po 
uplynutí této doby bude výše úrokové dotace nově stanovena dle podmínek platných ke 
dni přepočtu. Úroková dotace bude poskytována po celou dobu splácení hypotečního 
úvěru, maximálně však po dobu deseti let.  
Úroková dotace se poskytne k hypotečnímu úvěru nebo jeho části, která v případě 
koupě bytu nepřekročí 800 tisíc Kč, a v případě rodinného domu s jedním bytem 
nepřekročí 1,5 mil Kč. Část úvěru překračující tyto limity nebude dotována. [32] 
Základní podmínky pro poskytnutí státní podpory 
Základní podmínky pro poskytnutí podpory vyplývají z ustanovení nařízení vlády č. 
249/2002 Sb. ve znění nařízení vlády č. 32/2004 Sb.: 
? žadatel o příspěvek k hypotečnímu úvěru (v případě manželů ani jeho partner) 
nesmí v roce podání žádosti dovršit věk 36 let, 
? žadatel o příspěvek k hypotečnímu úvěru (v případě manželů ani jeho partner) 
nesmí v době podání žádosti mít ve vlastnictví, ani ve spoluvlastnictví byt, 
bytový dům nebo rodinný dům, vyjma bytu nebo rodinného domu s jedním 
bytem, na jehož koupi je podpora žádána, 
? byt nebo rodinný dům s jedním bytem, na jehož koupi je žádána tato podpora, 
musí být starý nejméně 2 roky a musí se nacházet na území ČR, 
? Byt nebo rodinný dům s jedním bytem, při jehož koupi byla využita tato 
podpora, musí po dobu jejího poskytování sloužit k trvalému bydlení žadatele a 
musí být v jeho výlučném vlastnictví. [32] 
Výše státní podpory 
Výpočet výše státní podpory se provádí na základě "ideálního" průběhu splácení 
úvěru formou anuitní splátky. Vypočte se anuitní splátka s úrokovou sazbou banky 
platnou ke dni ukončení čerpání úvěru a anuitní splátka s úrokovou sazbou banky 
sníženou o podporu státu platnou ke dni 1. čerpání úvěru a jejich rozdíl zaokrouhlený na 
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celé Kč nahoru je výší státní podpory. Nová výše % bodů podpory se vyhlašuje vždy k 
1. únoru příslušného kalendářního roku. 
Tabulka 1  Výše státní podpory u smluv o hypotečním úvěru 
Období Výše státní podpory (v % bodech) 
 1.2. 2002 – 31.3. 2003 3 
 1.2. 2003 – 31.3. 2004 2 
 1.2. 2004 – 31.3. 2005 1 
 1.2. 2005 – 31.3. 2006 0 
 1.2. 2006 – 31.3. 2007 0 
 1.2. 2007 – 31.3. 2008 0 
 1.2. 2008 – 31.3. 2009 0 
 1.2. 2009 – 31.3. 2010 1 
Zdroj: Vlastní zpracování dle údajů Ministerstva pro místní rozvoj [32] 
2.5.3 Podpora stavebního spoření 
Podpora stavebního spoření je určená fyzickým osobám, které jsou účastníky 
stavebního spoření nejméně po dobu 6ti let, nebo budou nejdříve po dvou letech čerpat 
úvěr ze stavebního spoření. Ze zákona č. 96/1993 Sb. o stavebním spoření mají 
účastníci spoření nárok na státní podporu poskytovanou formou záloh ve výši: 
? Pro smlouvy uzavřené do 31. 12. 2003 činí záloha 25 % z ročně uspořené 
částky, maximálně však z částky 18 000,- Kč. Celková státní podpora nesmí 
překročit hranici 4 500,- Kč za rok. 
? Pro smlouvy uzavřené od 1. 1. 2004 činí záloha 15 % z ročně uspořené částky, 
maximálně však z částky 20 000,- Kč. Celková státní podpora nesmí překročit 
hranici 3 000,- Kč za rok.  
Aby mohl účastník stavebního spoření získat státní podporu, nesmí po celou dobu 
trvání smlouvy o stavebním spoření, tj. po dobu 6 let, nijak disponovat se svými vklady 
(vyjma žádost o úvěr), jinak by byla státní podpora odebrána. Výhodou však je, že po 
uplynutí povinné lhůty 6 let, může účastník naspořené finanční prostředky použít 
k jakémukoliv účelu. Pokud finanční prostředky potřebuje dříve než po uplynutí šesti 
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let, může smlouvu vypovědět dříve, ale státní podpora vyplacena nebude a navíc zaplatí 
sankční poplatek za předčasné vypovězení smlouvy. [28] 
2.5.4 Příspěvek na bydlení 
Příspěvek na bydlení přispívá na krytí nákladům na bydlení rodinám či jednotlivcům 
s nízkými příjmy. Poskytování příspěvku podléhá testování příjmů rodiny za předchozí 
kalendářní čtvrtletí. Za příjem se považují i přídavek na dítě a rodičovský příspěvek. Na 
příspěvek na bydlení má nárok vlastník nebo nájemce bytu, který je v bytě přihlášen 
k trvalému pobytu, jestliže: [2] 
? jeho náklady na bydlení přesahují částku součinu rozhodného příjmu v rodině a 
koeficientu 0,30 (na území hlavního města Prahy koeficientu 0,35), a zároveň 
? součin rozhodného příjmu v rodině a koeficientu 0,30 (na území hlavního města 
Prahy koeficientu 0,35) není vyšší než částka normativních nákladů na bydlení.  
Normativní náklady na bydlení jsou stanoveny jako průměrné náklady na bydlení 
podle velikosti obce a počtu členů domácnosti. Jsou propočítány na přiměřené velikosti 
bytů pro daný počet osob v nich trvale bydlících. [29] 
2.5.5 Daňové odpočty úroků 
Zákon č. 586/1992 Sb. o daních z příjmů umožňuje daňové zvýhodnění pro fyzické 
osoby, které řeší bytovou potřebu hypotečního úvěru, úvěru ze stavebního spoření, popř. 
jinými úvěry poskytnutými na financování bytových potřeb.  
Částku zaplacenou na úrocích z hypotečního úvěru (i z úvěru ze stavebního 
spoření), na financování bytových potřeb, u hypotečního úvěru sníženou o státní 
finanční příspěvek lze odečíst ze základu daně z příjmů fyzických osob a to až do výše 
300 000 Kč ročně. Při placení úroků jen po část roku nesmí nezdanitelná částka 
překročit jednu dvanáctinu této maximální částky za každý měsíc placení úroků. Odečet 
může provést osoba, jež je účastníkem úvěrové smlouvy, je-li účastníků více, odečet 
provádí jedna z nich, nebo každá z nich rovným dílem. [11] 
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3 Analýza problému a současné situace 
V této kapitole bych se ráda pozastavila nad vývojem trhu nemovitostí a jeho cen, 
v poslední době těžce ovlivněném celosvětovou krizí, kterou také zmíním. V další části 
je provedena analýza hypotečních úvěrů a popsána současná výhodnost stavebního 
spoření. 
3.1 Celosvětová krize 
Mám-li zhodnotit současnou situaci v oblasti financování bydlení, musím bohužel 
zmínit současnou celosvětovou finanční krizi, kterou nyní prožíváme. Jelikož krize na 
finančních trzích otřásla celým světem, týká se i ekonomické situace České republiky. 
Celosvětová krize nepřišla ze dne na den. Započal ji nevídaný boom amerického 
realitního trhu na začátku tohoto desetiletí. Od počátku roku 2001 uplatňovala 
americká centrální banka politiku nízkých úroků.  
Od roku 2001 do poloviny roku 2003 poklesly úroky z  6,5 na 1 procento. Peníze se 
staly na řadu let velmi levnými, čehož využily společnosti financující hypotéky a 
regionální banky. Ty půjčily formou úvěrů mnoho miliard dolarů na financování 
vlastního bydlení klientům i s pochybnou bonitou. Tyto poskytnuté hypoteční úvěry, 
tzv. sub prime loans, byly zpravidla dražší než obvyklé půjčky, za to se však velkoryse 
přehlíželo, zda dlužník poskytl nízké nebo žádné zajištění. Nastala situace, kdy mnoho 
domů bylo financováno takřka bez jediného centu vlastního kapitálu. 
V důsledku toho rostla poptávka po domech rychleji než nabídka a ceny nemovitostí 
se prudce zvyšovaly. V polovině roku 2004 začala americká centrální banka úroky 
postupně zvyšovat. Přepjatá situace praskla v roce 2006. Rostoucí úroky zapříčinily 
neschopnost majitelů nemovitostí splácet jejich hypotéky, což vedlo k tomu, že na konci 
roku 2006 se počet hypoték v exekuci vyšplhal na historické maximum posledních       
40 let.  
Bezpočet špatných úvěrů, na nichž celý systém spočíval, postupně stáhl ke dnu 
všechny zúčastněné. Po společnostech poskytující hypotéky byly zasaženy i banky. 
První z nich ohlásily miliardové odpisy už v polovině roku 2007. Ve chvíli, kdy už si 
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banky nechtěly půjčovat peníze sami mezi sebou, zasáhly do trhu centrální banky a 
poskytly dodatečné peníze. Situace na trhu se na pár měsíců zklidnila. Byl to však jen 
klid před bouří.  Největší banky jako Citigroup a Merrill Lynch musely na konci roku 
2007 a v první polovině 2008 oznámit miliardové odpisy. Finanční krize postupně 
zasáhla celý svět. [38] 
3.2 Vývoj na trhu nemovitostí 
Globální finanční krize má zásadní vliv na vývoj trhu s nemovitostmi, kde vyvolaná 
panika způsobuje propad poptávky a nejistotu na trhu. Ochlazení trhu se však 
předvídalo, jelikož byl v posledních letech zaznamenán nárůst cen nemovitostí, který 
byl ovlivněn jak vstupem do EU, tak i změnou sazby DPH. 
Hlavní subjekty na trhu nemovitostí představují vlastníci a kupující, kteří znázorňují 
nabídku a poptávku. Nejdůležitějšími faktory ovlivňujícími výši poptávky po bydlení, a 
skrze ni též ceny bydlení, jsou obecně příjmy domácností a demografická situace. I přes 
svá specifika platí i pro bydlení obecné zákony nabídky a poptávky. Pokud stoupá 
poptávka po bydlení, roste jeho cena a naopak. 
Poptávku po bydlení můžeme vyjádřit vztahem mezi cenou bydlení a množstvím 
poptávaného bydlení. Veličina, která měří, o kolik se zvýší poptávka po bydlení, sníží-li 
se jeho cena, se nazývá cenová elasticita poptávky. [3] 
Elasticita poptávky
ceny zmena %
mnozstvi opoptavaneh  zmena %=  
Elasticita < 1 - poptávka je neelastická.  
Elasticita > 1 - poptávka je elastická. 
Elasticita = 1 - poptávka je jednotkově elastická.  
V České republice jsou data, na kterých bychom cenovou elasticitu poptávky mohli 
měřit, bohužel nedostupná. Dle známého kanadského ekonoma Fallise však obecně 
platí, že poptávka po bydlení je cenově neelastická a pohybuje se někde v rozmezí od – 
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0,7 do – 0,9. V praxi to znamená, že zvýší-li se ceny, sníží se poptávka méně, než by 
odpovídalo zvýšení cen a naopak sníží-li se ceny, zvýší se poptávka méně, než by 
odpovídalo snížení cen. Nízká elasticita poptávky po bydlení je dána zejména jeho 
specifičností.  
Nabídka na trhu s bydlením, je podobně jako poptávka po bydlení, rovněž velmi 
rigidní, nepružná. Podobně jako u poptávky se i u nabídky měří cenová elasticita, která 
v tomto případě říká, o kolik se zvýší nabídka, zvýší-li se cena nabízeného množství. 
V krátkém období se zpravidla uvažuje o zcela neelastické nabídce. V praxi to znamená, 
že nabídka na zvýšení ceny v krátkém období nebude reagovat vůbec a zvýšení 
poptávky se tudíž plně odrazí v cenách nemovitostí. Teprve až v dlouhém období je 
možné očekávat, že se na trhu objeví více nabízených bytů a domů, avšak i v dlouhém 
období se uvažuje spíše o neelastické nabídce. [3] 
3.2.1 Ceny nemovitostí 
Bydlení zbožím, u kterého je cena určena nabídkou a poptávkou na trhu. Cenu 
nemovitostí nejvíce ovlivňuje: 
? cena a možnost získat úvěr, 
? demografická situace, 
? příjmy domácností, 
? očekávání dalšího růstu, 
? atraktivita lokality. 
Ceny nemovitostí nabraly v roce 2007 rapidního stoupání, až narazily na svůj strop. 
Cenový přelom nastal v roce 2008, který však přetočil trend. Podle údajů Českého 
statistického úřadu došlo v roce 2009 zejména k poklesu cen nových bytů a to až o 7 %. 
Z níže uvedené tabulky lze vyčíst, jak se ceny bytů od září 2008 postupně propadaly 
po půlročním období. Dle tabulky je také zřejmé, že pro kupující je nyní nejlepší období 
vyhlédnout si a investovat finanční prostředky do koupě bytu. Některé byty se již dotkly 
své cenové hladiny, proto by kupující neměly dlouho váhat. 
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Tabulka 2  Vývoj průměrných cen bytů v ČR  
Byty 
Ceny bytů (v Kč) 
1.9.2008 1.9.2009 1.3.2010 
 Průměr ČR 2 259 370 2 039 433 1 828 941 
 Byt 1+1 1 253 507 1 187 693 1 083 978 
 Byt 2+1 1 714 533 1 539 593 1 412 641 
 Byt 3+1 2 121 617 1 861 735 1 673 306 
 Byt 4+1 2 751 718 2 442 238 2 218 972 
Zdroj: Vlastní zpracování dle údajů Reality Morava [34] 
Na níže uvedeném grafu je viditelně znázorněn výrazný pokles cen bytů za poslední 
období. Podle analytiků se v první polovině roku 2010 očekává v celé ČR stagnace cen. 
Mírný nárůst cen by se měl projevit ke konci letošního roku.  
Graf 2  Vývoj průměrných cen bytů v ČR v letech 2008 - 2010 
 Zdroj: Vlastní zpracování dle údajů Reality Morava [34] 
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3.3 Analýza hypotečních úvěrů 
Český trh s hypotečními úvěry je postaven na jiném principu než v USA, proto 
nevytváří rizika podobné krize. Růst českého hypotečního trhu byl založen na silném 
hospodářském růstu ekonomiky, úvěrové standardy byly v ČR i před vznikem 
zahraniční finanční krize přísné a poté se ještě zpřísnily. Banky mají úvěry dobře 
zajištěné. [16] 
Hypoteční banky se v současné době snaží snížit počet vlastních rizikových 
obchodů, a tak zpřísnily podmínky pro získání hypotečních úvěrů. Okruh bank, které 
poskytují stoprocentní hypoteční úvěry, je minimální. [15] 
3.3.1 Vývoj poskytnutých hypotečních úvěrů 
Podle statistik Ministerstva pro místní rozvoj jsme nezaznamenaly až do září 2008 
pokles poskytnutých hypotečních úvěrů, ba naopak, největší meziroční nárůst byl 
zaznamenán v roce 2007 a to až o 22%. 
Tabulka 3  Objem poskytnutých hypotečních úvěrů 
Období Počet hypotečních úvěrů (ks) Smluvní jistina (tis. Kč) 
 k 31.12.2002 21 545 30 310 167 
 k 31.12.2003 32 165 47 596 947 
 k 31.12.2004 41 815 68 126 005 
 k 31.12.2005 52 388 98 320 399 
 k 31.12.2006 69 189 140 659 780 
 k 31.12.2007 85 757 184 052 949 
 k 31.12.2008 69 670 184 985 352 
 k 31.12.2009 45 229  89 749 795 
Zdroj: Vlastní zpracování dle údajů Ministerstva pro místní rozvoj [31] 
V říjnu 2008 pociťuje český hypoteční trh známky krize. Zájem o hypoteční úvěry 
klesá. Propadá se i průměrná částka poskytnuté hypotéky. Úrokové sazby z hypotečních 
úvěrů klesají. K zajímavému posunu dochází u hypoték s pětiletou fixací, kde naopak 
dochází k nárůstu úrokových sazeb.  
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V roce 2009 dochází k rapidnímu poklesu zájmu o hypotéky. Navíc úrokové sazby 
od konce roku 2008 neustále rostou. Podle Ministerstva pro místní rozvoj byl v roce 
2009 zaznamenán největší pokles poskytnutých hypotečních úvěrů, a to o 35%.  
3.3.2 Splácení hypotečního úvěru 
Splácení hypotečního úvěru se v České republice obecně pohybuje od 5 do 30 let, 
výjimečně až 40 let. Splácení úvěru závisí na způsobu jeho čerpání. Jak již bylo výše 
řečeno, úvěr lze čerpat buď jednorázově nebo postupně. Pokud je hypoteční úvěr čerpán 
postupně, splácí se nejprve měsíčně pouze úrok z vyčerpané částky a to až do doby než 
je vyčerpán celý úvěr. Po ukončení čerpání začne dlužník hypoteční úvěr splácet 
většinou anuitními splátkami, které jsou po celou dobu platnosti úrokové sazby stejné a 
obsahují jistinu a úrok. [18] 













kde zadané proměnné jsou: 
a výše anuity 
PVa současná hodnota kapitálu 
i úroková sazba 
n doba splatnosti. [8] 
Den splatnosti jednotlivých splátek je uveden v úvěrové smlouvě. V termínu, kdy 
dochází ke změně úrokové sazby (klient si volí v letech dobu platnosti úrokové sazby) 
může dlužník splatit předčasně část nebo celou výši úvěru bez sankce. 
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3.3.3 Vliv úrokových sazeb ČNB 
Česká národní banka se snaží oživit zamrzající ekonomiku snižováním základních 
úrokových sazeb v rámci své měnové politiky. Na konci loňského roku snížila úrokové 
sazby na historické minimum 1%. To konečně ovlivnilo i některé komerční banky ke 
snížení úrokových sazeb. Dlouhou dobu banky pociťovaly na trhu nejistotu a zvýšené 
riziko rostoucích nákladů na získání volných prostředků pro financování úvěrů. Rok 
2010 tak přišel s optimističtější vyhlídkou pro klienty. Průměrná úroková sazba 
poskytnutých hypoték v lednu poklesla o 9 bazických bodů na 5,52 %. 
Vývoj úrokových sazeb od počátku roku 2009 působí pozitivně. ČNB postupně 
snižovala základní úrokovou sazbu REPO, která na konci období poklesla až na 
neuvěřitelné 1%. To ovlivnilo i snížení PRIBOR sazby (úroková sazba, za kterou si 
banky navzájem poskytují úvěry na českém mezibankovním trhu), která má obdobnou 
tendenci klesání a v podstatě kopíruje REPO sazbu. Průměrná úroková sazba hypoték se 
na rozdíl od úrokových sazeb ČNB ubírá jiným směrem. Teprve začátkem roku 2010 se 
snížila na 5,50 %.  
Graf 3  Vývoj úrokových sazeb - Hypoindex, REPO sazba, jednoletý PRIBOR 
 
Zdroj: Vlastní zpracování dle údajů Fincetnrum Hypoindex, ČNB [21] 
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3.3.4 Srovnání hypotečních úvěrů 
Zhodnocení současné situace na trhu hypotečních úvěrů jsem provedla srovnáním 
nabízených podmínek u nejžádanějších bank. Zaměřila jsem se na minimální možnou 
úrokovou míru, kterou lze získat, na výši povinných poplatků, délku doby fixace a na 
maximální výši úvěru z tržní hodnoty zastavované nemovitosti.  





Poplatek za vedení 
účtu (měs.) Doba fixace
Česká spořitelna 5,19 % 5000,- Kč  150,- Kč 1 - 15 let 
ČSOB 5,19 %  8 000,- Kč 220,- Kč 1 - 20 let 
GE Money Bank 4,99 % 0 150,- Kč 1 - 10 let 
Hypoteční banka 5,29 % 6000,- Kč 220,- Kč 1- 20 let 
Komerční banka 5,19 % 9000,- Kč 100,- Kč 1 - 15 let 
mBank 5,04 % 0 0 1 -5 let 
Raiffeisenbank 5,79 % 8000,- Kč 150,- Kč 1 - 15 let 
UniCredit Bank 4,84 % 9000,- Kč 150,- Kč 1 - 20 let 
Volksbank 5,19 % 7500,- Kč 150,- Kč 1- 5 let 
Wüstenrot HB 5,19 % 8000,- Kč 150,- Kč 1 - 10 let 
 
Banka 










Česká spořitelna do 100 % není určena 5 let 30 let 
ČSOB do 100 % 200 000,- Kč 5 let 40 let 
GE Money Bank do 100 % 200 000,- Kč 5 let 40 let 
Hypoteční banka do 100 % 300 000,- Kč 5 let 30 let 
Komerční banka do 90 % 200 000,- Kč 5 let 30 let 
mBank není určena 200 000,- Kč - 45 let 
Raiffeisenbank do 90 % 250 000,- Kč 5 let 30 let 
UniCredit Bank do 85 % 200 000,- Kč 1 rok 40 let 
Volksbank do 100 % 300 000,- Kč - 30 let 
Wüstenrot HB do 100 % 300 000,- Kč 5 let 30 let 
Zdroj: Vlastní zpracování dle údajů hypotečních bank 
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Uvedené údaje nejsou jednotné pro všechny klienty. Jedná se spíše o minimálně a 
maximálně možné hranice výše částek, které lze získat na českém hypotečním trhu. 
Musíme brát v úvahu, že každá banka pohlíží na klienty individuálně a nabízím jim 
hypoteční úvěry za různých podmínek. Záleží samozřejmě na požadavcích a prioritách 
klienta, posouzení jeho bonity a výše požadovaného úvěru.  
Ani z výše uvedeného srovnání nelze tedy jednoznačně říci, která banka nabízí 
nejvýhodnější hypotéku. Je otázkou, za jakých podmínek je banka ochotna přistoupit na 
nejnižší úrokovou sazbu, zda-li je výše poplatků variabilní v závislosti na výši úvěru, 
atd.  V dnešní době mají banky trend se předhánět v nabídce nejrůznějších výhodných 
akcí. Aby klient získal tuto speciální nabídku, musí většinou zareagovat ve velmi 
v krátkém časovém horizontu.  
 
3.4 Analýza stavebního spoření 
Státem podporované stavební spoření podléhá přísným pravidlům zákona o 
stavebním spoření č. 96/1996 Sb., které povoluje jen bezpečné způsoby investování 
vkladů na účtech stavebního spoření. Stavební spořitelny smějí investovat pouze do 
finančních nástrojů s velmi nízkou mírou rizika, jako jsou: 
? státní dluhopisy nebo dluhopisy, za něž převzal záruku stát,  
? pokladniční poukázky České národní banky, 
? hypoteční zástavní listy aj. 
Dohled nad dodržováním těchto pravidel vykonává Česká národní banka, která ne 
jenomže pečlivě prověřuje a schvaluje všeobecné obchodní podmínky stavebního 
spoření každé stavební spořitelny, ale dohlíží také na správné fungování celého systému 
stavebního spoření. [4] 
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3.4.1 Vývoj úvěrů ze stavebního spoření 
Vlivem hospodářské recese byl zaznamenán v loňském roce pokles poskytnutých 
úvěrů ze stavebního spoření až o 11%. Z toho největší propad zaznamenala Stavební 
spořitelna České spořitelny, jejíž objem poskytnutých úvěrů klesl téměř o 50%. Ovšem 
v porovnání s hypotečními bankami není ztráta za loňsky rok nijak krizová. Tajemník 
Asociace českých stavebních spořitelen Jiří Šedivý uvedl, že pro letošní rok se 
očekávají obdobné výsledky, a to jak u půjček, tak i v případě uzavíraných smluv. [23] 
Tabulka 5  Objem poskytnutých úvěrů v roce 2008 – 2009 





(v mld. Kč) 
Objem 
úvěrů 2008 
(v mld. Kč) 
 ČMSS2  59 974  65 997 31,5 33,4  
 SSČS3  23 346  34 786 6,7 13,5  
 Modrá  pyramida  15 986  17 788 10,4 11,4  
 Raiffeisen  19 750  17 016 10,7    9,7  
 Wüstenrot   9 641   9 435 7,0   6,7  
 Celkem 128 697 145 022 66,4 74,8  
Zdroj: Vlastní zpracování dle údajů spořitelen [23] 
3.4.2 Stabilita úrokových sazeb 
Výhradní předností stavebního spoření je jeho nezávislost na kapitálovém trhu. Na 
rozdíl od hypotečních úvěrů nejsou úvěry ze stavebního spoření refinancovány 
prostřednictvím kapitálového trhu, nýbrž vklady všech účastníků z tzv. Fondu 
stavebního spoření. Stavební spoření totiž využívá k financování bytových potřeb 
volené peníze klientů, kteří jen spoří a nepotřebují úvěr. 
                                                 
2 ČMSS – Českomoravská stavební spořitelna 
3 SSČS – Stavební spořitelna české spořitelny 
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 Tento princip umožňuje, aby úrokové sazby poskytovaných úvěrů byly dlouhodobě 
neměnné a garantuje účastníkům stavebního spoření výhodné podmínky úvěru po celou 
dobu trvání smlouvy. Za celou dobu fungování stavebních spořitelen nebyly 
zaznamenány žádné významnější negativní výkyvy a systém stavebního spoření se stal 
jedním z nejstabilnějších a nejbezpečnějších úvěrových nástrojů. [38] 
3.4.3 Srovnání stavebních spořitelen 
Pro analýzu současné situace na trhu, jsem provedla srovnání stavebních spořitelen, 
dle směrodatných aspektů, důležitých pro rozhodnutí, kterou stavební spořitelnu zvolit. 
Z níže uvedené tabulky lze vyčíst, že nejvýhodnější stavební spořitelnou při žádosti o 
úvěr je Wüstenrot, která nabízí nejen nejnižší úrokové sazby, ale také nejnižší poplatky 
za poskytnutí úvěru a za vedení účtu.  
Tabulka 6  Srovnání stavebních spořitelen 
  
ČMSS SSČS Modrá pyramida Raiffeisen Wüstenrot
Úroková sazba z úvěru 4,8 % 4,75 % 3 - 5 % 4,9 % 3,7 % 
Úroková sazba z PÚ  4,3 % 5,15 % 5,2 % 3,9 % 2,5 % 
Poplatek za uzavření 
smlouvy 1% z CČ 1% z CČ 1% z CČ
4 1% z CČ 1% z CČ 
Poměr úspor a úvěru 40:60 40:60 40:60 40:60 40:60 
Poplatek za poskytnutí 
úvěru ze SS zdarma 
0,3 % z 
výše úvěru
0,5 % z výše 
úvěru zdarma zdarma 
Poplatek za poskytnutí    
PÚ  zdarma 
1 % z výše 
úvěru 
1,5 % z výše 
úvěru 
1 % z výše 
úvěru 1 % z CČ 
Poplatek za vedení 
úvěrového účtu 290,- Kč 200,- Kč 240,- Kč 320/280,- Kč 
110/220,- 
Kč 
Zdroj: Vlastní zpracování dle údajů stavebních spořitelen 
                                                 
4 CČ – Cílová částka:  skládá se z vkladů účastníka stavebního spoření, státních podpor, úroků 
vyplácených stavební spořitelnou a úvěru. 
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3.4.4 Bezpečnost vkladů 
Vklady na účtech stavebního spoření a úroky účastníků jsou chráněny 
prostřednictvím Fondu pojištění vkladů. Vklady na účtech stavebního spoření jsou 
chráněny do 100 procent, maximálně však do výše odpovídající ekvivalentu 50 000 
EUR. Stavební spořitelny se musejí řídit velmi přísnými pravidly, která se týkají 
umísťování vkladů klientů. Vklady u stavebních spořitelen jsou pojištěny stejně jako 
vklady v ostatních bankách. [5] 
3.4.5 Bonus státní podpory 
Jedním ze stabilizujících prvků systému stavebního spoření je státem poskytovaná 
státní podpora. Státní podpora je mandatorním výdajem státního rozpočtu. Aktuální 
výše státní podpory činí 15 % z roční naspořené částky, maximálně však z částky 
20 000 Kč.  Státní podpora je nejdůležitějším faktorem stavebního spoření. [3] 
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4 Vlastní návrh řešení 
V poslední části mé práce jsem zhodnotila průzkum bydlení pomocí dotazníku. Dále 
uvádím modelový příklad mladé rodiny, která si chce pořídit nový byt, avšak nemá na 
něho dostatek finančních prostředků. Situaci řeším propočítáním výhodnosti 
hypotečního úvěru, stavebního spoření a jejich vzájemné kombinace. Příklad popisuje 
jednotlivé fáze žádostí o úvěry a srovnání jejich výhod a nevýhod. V závěru této 
kapitoly je vyhodnocení modelového příkladu s vlastním doporučením. V příloze lze 
nalézt dotazník, formuláře, potřebné k získání nového hypotečního úvěru a úvěru ze 
stavebního spoření. 
4.1 Průzkum bydlení 
Abych zhodnotila současnou situaci chování obyvatelstva na trhu nemovitostí, 
provedla jsem průzkum bydlení. Vytvořila jsem krátký dotazník s 11-ti otázkami, 
zaměřený na cílovou skupinu mladých lidí ve věku 20 – 35 let. Smyslem průzkumu 
bylo zjistit zejména: 
? jakou nemovitost by si mladí lidé chtěli pořídit, 
? na jakém místě a o jaké rozloze, 
? v jaké částce a jak se chystají náklady na vlastní bydlení financovat, 
? zda lidé důvěřují společnostem poskytujícím půjčky a úvěry, 
? zda si sami dokážou spočítat, co je pro ně výhodnější. 
4.1.1 Vyhodnocení dotazníku 
Dotazník jsem rozeslala a dostalo se mi zpět cca 55 zodpovězených dotazníků. Za 
pomoci mé vedoucí bakalářské práce, Ing. Studeníkové, mi na něj odpovědělo i 20 
vyučujících naší fakulty.  
Z dotázaných respondentů 32% uvedlo, že si hodlá pořídit vlastní bydlení do 5 let, 
z toho 60% dotázaných by jako hlavní lokalitu zvolili Brno. Jako další vhodná lokalita 
byl zvolen Olomoucký kraj a Vysočina. Největší zájem mají mladí lidé o pořízení bytu 
a to 65 % dotázaných, o koupi domu uvažuje jen 35%. 
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Graf 4  Typ nemovitosti, o který mají dotázaní zájem 
 
Dle odpovědí je největší zájem o nemovitosti o rozloze 50 – 100 m2, kterou by si 
přálo 55% respondentů, dále pak 35 % by mělo zájem o větší nemovitost rozlohy      
100 – 200 m2 a pouhých 10% by lákal malý byt do 50 m2 .  
Dále jsem zjišťovala, jestli je větší zájem o novostavby, nemovitosti po nebo bez 
rekonstrukce. Zde jsem dospěla k velice zajímavému výsledku, že novostavby nebo 
nemovitosti po rekonstrukci jsou na stejné úrovni, tudíž je o ně stejně velký zájem. 
Graf 5  Druh nemovitosti 
 
Další důležitý údaj, který jsem zjišťovala, byla částka, kterou jsou mladí lidé 
ochotni investovat do své nemovitosti. Polovina tázaných uvažuje o investici do 
nemovitosti v rozmezí 1,5 – 2,5 mil. Kč. 
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Graf 6  Částka, kterou jsou lidé ochotni investovat do nemovitosti 
 
Dále mě zajímalo, jakým způsobem chtějí lidé získat finanční prostředky na koupi 
nemovitosti. Naprostá většina z nich si nemůže dovolit čerpat z vlastních zdrojů, proto 
volili buď hypoteční úvěr, stavební spoření nebo jiné (jiný druh půjčky). Kombinaci 
vlastních finančních prostředků s dalším produktem by zvolilo 32% tázaných. 
Graf 7  Způsob, jak získat finanční prostředky na pořízení nemovitosti 
 
Dalším mým cílem bylo zjištění důvěry či nedůvěry společnostem, poskytujícím 
půjčky nebo úvěry. Výsledkem je nadpoloviční nedůvěra v tyto instituce. 
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Graf 8  Důvěřujete společnostem, poskytující půjčky či úvěry? 
 
Poslední dotaz  směřoval na schopnost dotázaných si sami spočítat, zda je pro ně 
úvěr, půjčka výhodný či ne. Zde celých 76% odpovědělo „ANO, dokáži si sám spočítat 
výhodnost úvěru“. 9% tázaných odpovědělo „NE“ a dalších 15% neví. 
4.2 Návrh optimalizace financování vlastního bydlení 
Navrhnutí optimálního řešení problematiky financování vlastního bydlení není 
jednoduchým úkolem. Na finančním trhu existuje široká nabídka produktů, sloužících 
k financování bydlení. Tyto produkty lze navíc různě kombinovat, proto se návrh 
optimálního řešení stává ještě složitějším. Zvolila jsem tedy taktiku „průzkumu trhu“.  
Vytvořila jsem dotazník, zaměřený na mladé lidi ve věku 20 – 35 let. Dotazník je 
součástí přílohy mé práce. Na základě vypracovaného dotazníku jsem zjišťovala 
potřeby mladých lidí, resp. jejich obecnou představu na způsob financování vlastního 
bydlení. Dle vyhodnocení dotazníku jsem dospěla k názoru, že nejčastější a nejžádanější 
způsob financování lidé volí hypoteční úvěr, stavební spoření nebo jejich 
vzájemnou kombinaci.  
Můj následující modelový příklad tedy řeší problematiku financování bydlení mladé 
rodiny porovnáním hypotečního úvěru, stavebního spoření a jejich kombinací. 
V analytické části (viz. kap. 3.3.4 a kap. 3.4.3) jsem srovnávala současné banky, 
poskytující hypoteční úvěry a stavební spořitelny. Na základě tohoto srovnání jsem za 
daných podmínek modelové rodiny vybrala hypoteční úvěr u Volksbank CZ a úvěr ze 
stavební spoření u stavební spořitelny Wüstenrot. 
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4.3 Modelový příklad 
Manželé Novákovi, paní Jana (28 let) a pan Pavel (30 let), žijí ve společné 
domácnosti s dcerou Alenkou (3 roky). Doposud bydlí v pronájmu v malém 
panelákovém bytě 2+1 v Přerově, ale chtěli by si pořídit vlastní větší byt. Nemají však 
na něho dostatek svých finančních prostředků, proto hledají vhodné řešení. 
Jelikož mají oba stabilní práci v Přerově, chtějí si právě tady koupit nový byt 3+1           
za 2 000 000,- Kč. Pan Novák pracuje již 5 let jako technolog ve výrobním podniku a 
jeho čistý měsíční příjem je 20 000,- Kč. Paní Nováková nastoupila po mateřské jako 
učitelka na základní škole a její čistý měsíční příjem je 15 000,- Kč.  
Celkové měsíční výdaje domácnosti, které rodina spotřebovává, byly vyčísleny na 
14 400,- Kč. Jedná se o výdaje na nákup potravin, provoz automobilu, internet, atd. 
Ze svých prostředků má pan Pavel naspořeno na stavebním spoření 120 000,- Kč a 
paní Jana 80 000,- Kč, dohromady tedy mají na stavebním spoření 200 000,- Kč. Dále 
mají vlastní úspory a to ve výši 300 000,- Kč (částečně jako svatební dar od rodičů).  
Spočítali si tedy, že ke koupi nového bytu za 2 000 000,- Kč jim po odečtení 
vlastních naspořených prostředků schází 1 500 000,- Kč. Proto si na tuto částku rozhodli 
vzít úvěr. Rozmýšlí mezi hypotečním úvěrem a překlenovacím úvěrem ze stavebního 
spoření. Pro správné rozhodnutí je nyní potřeba porovnat zvlášť kalkulaci obou úvěrů a 
kalkulaci kombinace obojího.  
4.3.1 Varianta 1 – Hypoteční úvěr 
Jako první variantu získání finanční prostředků propočítám výhodnost hypotečního 
úvěru. Pro hypoteční úvěr zvolili manželé Novákovi obchodní banku Volksbank CZ. 
Před podáním žádosti o úvěr je nutné mít potřebné podklady k zajištění platební 
schopnosti (bonity klienta) a k zajištění úvěru (podklady k zastavované nemovitosti). 
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Podklady k bonitě: 
Manželé Novákovi musí doložit výpisy z účtů, na které je zasílána mzda za poslední 
3 měsíce nebo potvrzení o výši příjmů. Pro získání hypotečního úvěru je stanovena 
podmínka vedení běžného účtu u Volksbank CZ. 
Podklady k zastavované nemovitosti 
Zastavovaná nemovitost Novákových je shodná s předmětem financování, tj. byt 
3+1 ve výši 2 000 000,- Kč. Zde je potřebné dodat nabývací titul k nemovitosti (kupní 
smlouvu), aktuální výpis z katastru nemovitostí, externí odhad nemovitosti, snímek 
z katastrální mapy a vinkulace pojištění nemovitosti. 
Společně s těmito podklady mohou Novákovi konečně podat žádost o úvěr. Jejich 
známý finanční poradce jim pomohl sestavit vzorovou tabulku, jak bude celý proces 
úvěru probíhat. Vytvořil kalkulaci hypotečního úvěru spolu se splátkovým kalendářem 
v prvním roce trvání úvěru a souhrnný splátkový kalendář s celkovou výší splátek a 
úroků.  
Tabulka 7  Hypoteční úvěr u Volksbank CZ 
HYPOTEČNÍ ÚVĚR   
 Požadovaná výše hypotečního úvěru 1 500 000,- Kč 
 Výše hodnoty zastavované nemovitosti 2 000 000,- Kč 
 Podíl úvěru na zajištění 75% 
 Úhrada za poskytnutí úvěru 13 500,- Kč 
 Úhrada za posouzení nemovitosti 3 500,- Kč 
 Požadovaná doba splácení (počet měsíců) 240 
 Délka fixace úrokové sazby v letech 5 
 Měsíční anuitní splátka 10 289,- Kč 
 Současná průměrná úroková sazba ve Volksbank 5,39 % p.a. 
Zdroj: Vlastní zpracování  
Tržní hodnota nemovitosti činí 2 000 000,- Kč. Banka poskytne úvěr ve výši 75% 
zástavní hodnoty zastavené nemovitosti, tj. ve výši 1 500 000,- Kč. Manželé Novákovi 
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se rozhodli pro dobu splácení 20 let, při 5tileté fixaci úrokové sazby. Úroková sazba 
k 31.3.2010 byla u Volksbank 5,39 % p.a.. Za těchto podmínek budou Novákovi splácet 
po dobu 240 měsíců anuitní splátku ve výši 10 289,- Kč.  
Při daných měsíčních příjmech a výdajích je čisté měsíční cash flow rodiny             
20 600,- Kč. Novákovi tedy jsou schopni splácet úvěr, jehož celkové měsíční zatížení 
činí 10 289,- Kč.  
Další tabulka představuje přehled, jak by vypadalo splácení v prvním roce trvání 
hypotečního úvěru.  












Splátka 10 289     1 500 000 
1 10 289 6 831 3 457 1 496 543 
2 10 289 6 815 3 473 1 493 069 
3 10 289 6 800 3 489 1 489 580 
4 10 289 6 784 3 505 1 486 075 
5 10 289 6 768 3 521 1 482 554 
6 10 289 6 752 3 537 1 479 017 
7 10 289 6 736 3 553 1 475 464 
8 10 289 6 719 3 569 1 471 895 
9 10 289 6 703 3 585 1 468 310 
10 10 289 6 687 3 602 1 464 708 
11 10 289 6 670 3 618 1 461 090 
12 10 289 6 654 3 635 1 457 455 
Součet 123 463 80 918 42 545   
 Zdroj: Vlastní zpracování dle kalkulátoru finančního poradce 
Celková roční výše splátek se vyšplhá na 123 463,- Kč. Jen na úrocích se za první 
rok zaplatí 80 918,- Kč.  Výše splátky úroků se rovnoměrně snižuje a splácení jistiny se 
postupně navyšuje.  
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V poslední tabulce je vyčíslena celková suma pro součet splátek za celou dobu 
trvání hypotečního úvěru, tj. za 20 let. Manželé Novákovi by tedy při úvěru v hodnotě             
1 500 000,- Kč zaplatili jen na úrocích 969 255,- Kč a celkem by je hypoteční úvěr se 
všemi splátkami  a poplatky vyšel na. na 2 486 255,- Kč.  
Tabulka 9  Kalkulace hypotečního úvěru 
 HYPOTEČNÍ ÚVĚR CELKEM 
 Hodnota úvěru 1 500 000,- Kč 
 Doba splácení (počet měsíců) 240 
 Poplatky celkem 17 000,- Kč 
 Úroky celkem 969 255,- Kč 
 Splátky celkem 2 469 255,- Kč 
 Celkem zaplaceno 2 486 255,- Kč 
 Zdroj: Vlastní zpracování dle kalkulátoru finančního poradce 
Výhody a nevýhody hypotečního úvěru u Volksbank CZ 
? Žadatel nemusí být klientem, aby mohl žádat o úvěr k financování bydlení. 
? Bez sankční jednorázové splacení na konci období fixace úrokové sazby. 
? Zaplacené úroky lze odečíst od základu daně, a tím snížit daňové zatížení. 
? Bezplatné posouzení úvěrové žádosti a poradenství. 




4.3.2 Varianta 2 – Překlenovací úvěr ze stavebního spoření 
Druhou možnou variantou, jak získat finanční prostředky, je překlenovací úvěr ze 
stavebního spoření. Oba manželé již mají z roku 2007 uzavřenou smlouvu o stavebním 
spoření u stavební spořitelny Wüstenrot. Pan Pavel má naspořeno 120 000,- Kč, Paní 
Jana 80 000,- Kč, celkem tedy 200 000,- Kč.  
Stále však nesplňují jednu z podmínek pro řádný úvěr ze stavebního spoření, a to 
mít naspořeno alespoň 40 % z cílové částky, která v tomto případě činí 1 700 000,- Kč.  
Musí tedy zažádat o překlenovací úvěr. Stavební spořitelna Wüstenrot nabízí svým 
stávajícím klientům zvýhodněný překlenovací úvěr SUPERÚVĚR s úrokovou sazbou 
5,9 % p.a., při minimální úspoře 10 % z cílové částky, což Novákovi splňují (oba mají 
dohromady naspořeno 200 000,- Kč). 
Opět je nutné mít potřebné podklady k zajištění platební schopnosti klienta a 
k zajištění úvěru.  
Podklady k bonitě 
Novákovi musí dodat potvrzení o výši příjmů. Dále se zkoumá faktor zatížení5, 
který musí být do 0,9.  
Podklady k zastavované nemovitosti 
Zde je potřebné dodat kupní smlouvy, aktuální výpis z katastru nemovitostí, 
znalecký posudek a pojistnou smlouvu na zastavovanou nemovitost.  
Stavební spořitelna nemůže Novákovým před přidělením cílové částky vyplatit 
jejich finanční prostředky uložené na spořícím účtu, avšak poskytne jim překlenovací 
úvěr. To znamená, že po dobu trvání překlenovacího úvěru budou mít Novákovi 
otevřeny dva samostatné účty - spořící a úvěrový účet. Spořící účet pro vkládání úspor, 
úroků a státní podpory a úvěrový účet pro hrazení úroků z překlenovacího úvěru.  
                                                 




Tabulka 10  Kalkulace překlenovacího úvěru stavební spořitelny Wüstenrot 
 PŘEKLENOVACÍ ÚVĚR ZE STAVEBNÍHO SPOŘENÍ 
 Cílová částka 1 700 000,- Kč 
 Naspořená částka 200 000,- Kč 
 Čistá úvěrová angažovanost 1 500 000,- Kč 
 Úhrada za poskytnutí PÚ 15 000,- Kč 
 Úhrada za vedení účtu 3000,- Kč 
 Úhrada za posouzení nemovitosti 3 500,- Kč 
 Úroková sazba  5,9 % p.a. 
 Měsíční splátka 10 200,- Kč 
 Z toho dospořování 1 836,-Kč  
 Doba splácení (počet měsíců) 138 
 Splátky PÚ celkem + platby na spoření 1 407 600,- Kč 
 Celkem zaplaceno na PÚ 1 429 100,- Kč 
 Zdroj: Vlastní zpracování dle kalkulátoru finančního poradce 
Tabulka 11  Kalkulace úvěru ze stavebního spoření Wüstenrot 
 ÚVĚR ZE STAVEBNÍHO SPOŘENÍ 
 Cílová částka 1 700 000,- Kč 
 Naspořená částka 680 000,- Kč 
 Čistá úvěrová angažovanost 1 020 000,- Kč 
 Úhrada za poskytnuní úvěru 0,- Kč 
 Úhrada za vedení účtu 2 500,- Kč 
 Úroková sazba  4,8  % p.a. 
 Měsíční splátka 11 900,- Kč 
 Doba splácení (počet měsíců)  118,8 
 Splátky celkem 1 416 100,- Kč 
 Celkem zaplaceno na úvěru ze SS 1 418 600,- Kč 
 Zdroj: Vlastní zpracování dle kalkulátoru finančního poradce 
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Překlenovací úvěr trvá do doby, než dosáhnou úspory alespoň 40 % z cílové částky. 
To nastane po 11,5 letech, kdy úspory dosáhnou částky 680 000,- Kč, a manželé 
Novákovi mohou čerpat řádný úvěr ze stavebního spoření. Stavební spořitelna jim 
přidělí novou úrokovou sazbu 4,8 % p.a.. Úvěr ze stavebního spoření bude dále splácen 
necelých 10 let. Celkové splátky řádného úvěru budou ve výši 1 416 100,- Kč při 
měsíčních splátkách 11 900,- Kč.  
Poslední tabulka znázorňuje celkové úvěrové zatížení u stavebního spoření. Jedná se 
o součet splátek z překlenovacího a řádného úvěru.  
Tabulka 12  Celková kalkulace úvěrového zatížení SS 
 ÚVĚROVÉ ZATÍŽENÍ STAVEBNÍHO SPOŘENÍ CELKEM 
 Hodnota úvěru 1 500 000,- Kč 
 Doba splácení (počet měsíců) 256,8 
 Poplatky celkem 24 000,- Kč 
 Splátky celkem 2 823 700,- Kč 
 Celkem zaplaceno 2 847 700,- Kč 
Zdroj: Vlastní zpracování dle kalkulátoru finančního poradce 
Výhody a nevýhody úvěrů ze stavební spořitelny Wüstenrot 
? Nízká úroková sazba u úvěrů ze stavebního spoření 
? Daňové zvýhodnění úvěrů 
? Možnost zajištění úvěrů i jiným způsobem než zástavním právem k nemovitosti 
? Nejdostupnější možnost získání úvěru pro občany s nízkými příjmy 
? Garance stabilní úrokové sazby z úvěru 
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4.3.3 Varianta 3 – Kombinace HÚ a překlenovacího úvěru ze SS 
Poslední varianta, kterou Novákovi zvažují, je kombinace hypotečního úvěru 
s překlenovacím úvěrem ze stavebního spoření. Cena nemovitosti je 2 000 000,- Kč. 
Novákovi mají ze svých vlastních prostředků 300 000,- Kč. Potřebují tedy 
půjčit 1 700 000,- Kč.  Rozdělení mezi hypotečním úvěrem a stavebním spořením bude 
v poměru 70 : 30. U hypotečního úvěru bereme v úvahu 70 % z hodnoty zastavované 
nemovitosti, což znamená, že Novákovi budou žádat o hypoteční úvěr ve výši 1 400 
000,- Kč. Jelikož mají vlastní prostředky ve výši 300 000,- Kč, schází jim už tedy 
pouhých 300 000,- Kč, na které si zažádají úvěr ze stavebního spoření (kde již mají 
úspory ve výši 200 000,- Kč).  
Tabulka 13  Kalkulace Hypotečního úvěru v kombinaci se SS 
 HYPOTEČNÍ ÚVĚR 
 Hodnota úvěru 1 400 000,-Kč 
 Doba splácení (počet měsíců) 240 
 Úroková sazba 4,99 % p.a. 
 Měsíční anuitní splátka 9 285,- Kč 
 Poplatky celkem 16 100,- Kč 
 Úroky celkem 828 474,- Kč 
 Splátky celkem 2 228 474,- Kč 
 Celkem zaplaceno 2 244 574,- Kč 
 Zdroj: Vlastní zpracování dle kalkulátoru finančního poradce 
Hypoteční úvěr by se opět splácel 20 let a jelikož žádáme o úvěr ve výši pouze 70 % 
z hodnoty zastavené nemovitosti, banka nám nabídla daleko nižší úrokovou sazbou 4,99 
% p.a. Délka fixace úrokové sazby  bude zase 5 let. Před podáním žádosti o úvěr je 
nezbytné mít ty samé podklady, které byly popsány výše, viz. kap. 4.2.1.  
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Tabulka 14  Kalkulace úvěru ze stavebního spoření s kombinací HÚ 
 ÚVĚR ZE STAVEBNÍHO SPOŘENÍ 
 Cílová částka  300 000,- Kč 
 Naspořená částka 200 000,- Kč 
 Čistá úvěrová angažovanost 100 000,- Kč 
 Úroková sazba 3,7 % p.a. 
 Měsíční splátka 1 800,- Kč 
 Doba splatnosti (počet měsíců) 102 
 Poplatky celkem 5 700,-Kč 
 Splátky celkem 183 600,- Kč 
 Celkem zaplaceno 189 300,- Kč 
 Zdroj: Vlastní zpracování dle kalkulátoru finančního poradce 
Cílová částka u požadovaného úvěru bude ve výši 300 000,- Kč, z čehož 200 000,- 
Kč již Novákovi naspořili. Čistá úvěrová angažovanost je tedy 100 000,- Kč. Jelikož 
spoří manželé déle než 2 roky a mají naspořeno více než 40 % cílové částky a dosáhli 
ohodnovacího čísla 600b, mohou zažádat o řádný úvěr ze stavebního spoření. Stavební 
spořitelna Wüstenrot jim nabídla poměrně výhodnou úrokovou sazbu 3,7 % p.a. 
Poskytnutý úvěr budou splácet 8,5 let v měsíčních splátkách ve výši 1 800,- Kč.  
Tabulka 15  Celková kalkulace kombinace HÚ a SS 
 KOMBINACE HÚ A PÚ 
 Hodnota úvěru celkem 1 500 000,- Kč 
 Doba splatnosti HÚ(počet měsíců) 240 
 Doba splatnosti SS (počet měsíců) 102 
 Poplatky celkem 21 800,- Kč 
 Splátky celkem 2 412 074,- Kč 
 Celkem zaplaceno 2 433 874,- Kč 




4.4 Zhodnocení a vlastní doporučení 
Po propočítání všech 3 variant přichází fáze zhodnocení. Hodnotila jsem navýšení 
nákladů zaplacených celkem za úvěr oproti požadované výši úvěru. Navýšení je 
vyjádřené i procentně. Všechny varianty byly nastaveny na stejnou časovou hodnotu a 
to se splatností 20 let (v případě stavebního spoření je doba splatnosti malinko delší a to 
21,5 let). Avšak stále nemohu odhadnout inflaci dopředu na 20 let, proto reálná výše 
splátek může v průběhu trvání hypotečního úvěru vypadat zcela jinak. Já jsem se 
soustředila zejména na výši úrokové sazby, od ní se odvíjející výši měsíčních splátek a 
celkového přeplatku.  
Pro shrnutí jsem vytvořila níže uvedenou tabulku, ve které jsou přehledně srovnány 
všechny tři varianty, dle nejdůležitějších aspektů potřebných ke srovnání. 
Tabulka 16  Porovnání všech variant 
Položky 1. varianta HÚ 2. varianta SS 3. varianta      HÚ + SS 
 Výše požadovaného  
úvěru  1 500 000,- Kč 1 500 000,- Kč 1 500 000,- Kč 
 Doba splatnosti 20 let 21,5 let 20 let 
 Úroková sazba  5,39 % p.a. 5,9  / 4,8 % p.a. 4,99 / 3,7 % p.a. 
 Měsíční splátka  10 289,- Kč 10 200/11 900,- Kč 11 085/9 285,- Kč
 Poplatky celkem 17 000,- Kč 24 000,- Kč 21 800,- Kč 
 Zaplaceno celkem  2 486 255,- Kč 2 847 700,- Kč 2 433 873,- Kč 
 Přeplatek 986 255,- Kč 1 347 700,- Kč 933 873,- Kč 
 Navýšení 65,75 % 89,85 % 62,26 % 
 Zdroj: Vlastní zpracování dle kalkulátoru finančního poradce 
Na první pohled je zřejmé, že nejvýhodněji vychází kombinace hypotečního úvěru a 
stavebního spoření, kde přeplatek vystoupal na 62,26 %. Důležitou roli zde hraje 
rozdělení poměru HÚ a SS. V mém případě jsem zvolila poměr 70 : 30. Jedná se o 
„ideální stav“, protože při úvěru ve výši menší než 75% z hodnoty zastavované 
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nemovitosti nám banka nabídne výhodnější úrokovou sazbu. V mém modelovém 
příkladu manželů Novákových při 30% podílu SS je získán přímo úvěr ze stavebního 
spoření, který je výhodnější nejen svou velmi nízkou úrokovou sazbou, ale také levnější 
na poplatcích, jelikož poskytnutí řádného úvěru u stavební spořitelny Wüstenrot je 
zadarmo. Ačkoliv doba splatnosti potrvá celých 20 let, po ukončení úvěru ze stavebního 
spoření budou zbylých 11,5 let měsíční splátky jen ve výši 9 285,- Kč.  
Pouze o 3,5 % hůře vyšel v mém případě jako samotný nástroj financování 
hypoteční úvěr, u kterého se přeplatek vyšplhal na 65,75 %. Doba splatnosti je stejná, 
jako v předchozím případě, a to 20 let. Úroková sazba je oproti sazbě při kombinaci HÚ 
a SS poměrně vyšší, navíc pak po skončení doby fixace většinou ještě vzrůstá, což často 
nutí klienty k refinancování. I v porovnání se sazbou z úvěru ze stavebního spoření je 
stále vyšší. Dalším břemenem je povinné zajištění úvěru zástavním právem 
k nemovitosti, které například nemusí být vždy u SS. Naopak plusovým bodem jsou zde 
poplatky, které u hypotečního úvěru dosáhly výrazně nižších hodnot než u dalších dvou 
variant. 
Nejhůře dopadlo samotné stavební spoření s využitím překlenovacího a následně 
řádného úvěru. U této varianty se na nákladech přeplatilo 89,85 %. Doba splatnosti je o 
rok a půl delší. Za úvěry u stavebního spoření by se zaplatily zcela nejvyšší poplatky. 
Důležitým faktorem v tomto případě je délka doby překlenovacího úvěru, jelikož právě 
zde je krizová velmi vysoká úroková sazba. Proto bude stavební spoření vycházet 
výhodněji stávajícím klientům, kteří již mají naspořený dostatek úspor, blížící se 
k přidělení řádného úvěru s razantně nižší úrokovou sazbou. Výhodou stavebního 
spoření je možnost zajištění úvěrů i jiným způsobem než zástavním právem 
k nemovitosti, např. životním pojištěním.  
Po celkovém shrnutí všech možností získání finančních prostředků, bych stavební 
spoření jako jediný samotný nástroj financování nedoporučovala. Naopak bych se 
přikláněla ke kombinaci stavebního spoření s hypotečním úvěrem, zvláště pak, má-li již 
klient uzavřené stavební spoření a na něm naspořeny peníze. V mém případě vyšel 
poměrně výhodný i samotný hypoteční úvěr. Zde je to otázka výše úrokové sazby, které 




Hlavním cílem mé práce bylo zanalyzovat možnosti financování vlastního bydlení a 
navrhnout optimální řešení. V první části práce jsem popsala jednotlivé finanční 
produkty, které jsem následně v praktické části aplikovala na modelovém příkladu. 
Charakterizovala jsem jejich hlavní výhody a nevýhody. Popsala jsem obecný postup 
při žádosti o úvěr a uvedla všeobecné podmínky pro získání daných produktů. Zaměřila 
jsem se také na podporu ze strany státu v problematice vlastního bydlení. Teoreticky 
jsem tedy nastínila nejtypičtější možnosti financování vlastního bydlení. 
V druhé části práce jsem zhodnotila současnou situaci na finančním trhu. Jelikož 
poslední dobou svět trápí ekonomické problémy, narůstající finanční krizí, zjišťovala 
jsem příčiny vzniku krize a její vliv na finanční trh ČR. Při průzkumu trhu nemovitostí 
jsem zjišťovala současné ceny nemovitostí a srovnávala je s předešlými roky, kde jsem 
zaznamenala výrazný pokles cen za poslední období.  
Dále jsem se zaměřila zejména na analýzu hypotečních úvěru a stavebního spoření. 
Sledovala jsem vývoj poskytnutých hypotečních úvěrů, který do roku 2007 prudce 
stoupal, od roku 2008 však začal český hypoteční trh pociťovat známky krize a počet 
poskytnutých úvěrů klesá. Pozorovala jsem také vliv úrokové sazby ČNB na hypoteční 
úvěry. Pro zhodnocení současné situace jsem srovnala nejžádanější banky, poskytující 
hypoteční úvěr, dle různých parametrů. Nelze jednoznačně říci, která banka je 
nejvýhodnější, ale soustředila jsem se na to, který hypoteční úvěr zvolit pro svůj 
modelový příklad v praktické části práce. Jelikož se jedná o mladou rodinu s malým 
dítětem, zhodnotila jsem jako jednu z ucházejících variant hypotéku u Volksbank, 
vzhledem k výši poplatků a levnější úrokové míře. 
Taktéž u stavebních spořitelen jsem sledovala vývoj poskytnutých úvěrů, který za 
poslední 2 roky výrazně poklesl. Provedla jsem také srovnání současných stavebních 
spořitelen na českém trhu dle výše úrokových sazeb, výše poplatků za poskytnutí úvěru, 
za vedení účtu. Dle výsledků srovnání se ukazuje jako jedna z nejlepších variant 
stavební spořitelna Wüstenrot, která nabízí nižší úrokové sazby pro své stávající klienty, 
zejména pak při žádosti o řádný úvěr. 
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V praktické části práce jsem prováděla průzkum trhu bydlení pomocí vytvořeného 
dotazníku, zaměřeného na mladé občany ve věku 20 – 35 let. Zjišťovala potřeby a 
požadavky mladých lidí na jejich vlastní bydlení. Dle zodpovězených dotazů jsem 
zjistila, že mezi nejčastější a nejžádanější způsoby získání finančních prostředků patří 
hypoteční úvěry a stavební spoření. Po vyhodnocení všech odpovědí jsem si vytvořila 
„obecnou představu“, jak mladí lidé řeší, nebo by chtěli řešit problém financování 
vlastního bydlení a na základně toho, jsem sestavila modelový příklad. 
Jako modelový příklad jsem zvolila mladý manželský pár s jedním dítětem, kteří si 
chtějí pořídit vlastní bydlení, avšak nemají na něho dostatek vlastních prostředků. 
Znázornila jsem tak pohled na typický problém mladých rodin, které si chtějí zajistit 
zbytek života ve svém vlastním bydlení. K vyřešení situace modelového příkladu jsem 
porovnávala dva, dle výsledků dotazníku, nejčastější nástroje financování, a to 
hypoteční úvěr a úvěr ze stavebního spoření.  
Pro celý modelový příklad jsem srovnávala výhodnost mezi hypotečním úvěrem, 
překlenovacím úvěrem a následným úvěrem ze stavebního spoření a kombinací obou 
možností. Cílem bylo zjistit nejvýhodnější řešení z těchto tří variant. Zaměřila jsem se 
na výši úrokové sazby, od ní se odvíjející výši měsíční splátky, dobu splatnosti, celkové 
poplatky za poskytnutí úvěru, za vedení účtu, za posouzení nemovitosti, apod. 
Objektivním parametrem posouzení jsem nakonec spočítala celkové procentní navýšení 
zaplacené částky oproti požadované výši úvěru. V mém případě se ukázala 
nejvýhodnější třetí varianta, kombinace hypotečního úvěru s úvěrem ze stavebního 
spoření. Těsně za ní vychází samotný hypoteční úvěr a jako nejméně výhodnou 
variantou se ukázalo stavební spoření jako samotný nástroj financování.  
Tento výsledek ovšem nelze interpretovat jako obecný závěr. V reálném světě 
finančních produktů neexistuje jednotné měřítko pro všechny. Každý člověk má vlastní 
požadavky a priority a banky ke každému klientovi pohlížejí individuálně. Proto nelze 
jednoznačně říci, která z variant je nejvýhodnější, protože v případě jiné rodiny může 
být výsledek zcela odlišný. Zvolila jsem modelový příklad tak, aby se co nejvíce 
podobal reálné situaci mladých lidí, aby tedy posloužil spíše jako názorná ukázka, jak 
by se dala řešit otázka financování vlastního bydlení. Věřím, že můj návrh může pomoci 
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 Dotazník 
Dobrý den,  
chtěla bych Vás požádat o vyplnění následujícího dotazníku pro zpracování mé 
bakalářské práce, zabývající se financováním bydlení. Informace budou použity pouze 
pro mou bakalářskou práci, pro zjištění vztahu obyvatel k hypotečním a jiným úvěrům. 
Předem děkuji za Váš čas strávený nad vyplněním tohoto dotazníku. 
Helena Ambrožová 
Fakulta Podnikatelská, VUT Brno 
 
1. Věk: 
 Do 20 let 
 20 - 35 let 
 36 - 50 let 




 1 - 10 000,- Kč 
 10 001 - 20 000,- Kč 
 20 001 - 30 000,- Kč 
 30 001,- Kč a výše 
 
3. Místo bydliště (město, kraj), popřípadě místo, kam se chystáte přestěhovat: 
 
      
 
4. Uvažujete o pořízení vlastního bydlení? Pokud ano, tak v období: 
 Do 2 let 
 Do 5 let 
 Do 10 let 
 Neuvažujete  
 Již jste si pořídili 
 
 





6. Jaká by měla být rozloha tohoto bytu či domu? 
 Do 50 m2 
 50 - 100 m2 
 100 - 200 m2 
 200 m2 a více  
 
7. Jaký druh nemovitosti? 
  Novostavba 
  Po rekonstrukci 
  Bez rekonstrukce 
  Jiné 
 
8. Částka, kterou uvažujete investovat, či jste již investovali do nemovitosti? 
 Do 0,5 mil. Kč 
  0,5 - 1 mil. Kč 
  1 - 2 mil. Kč 
  2 a více mil. Kč 
 
9.  Jakým způsobem chcete získat prostředky na koupi nemovitosti, či jste již 
získali? 
  Z vlastních zdrojů  
  Hypoteční úvěr 
  Stavební spoření 
  Jiné 
 
 10. Důvěřujete společnostem poskytujícím půjčky či úvěry? 
  Ano 
  Ne 
  Jen některým 
11. Dokážete si zhruba spočítat, zda pro vás bude (byl) úvěr, půjčka výhodný či 
ne? 
  Ano 
  Ne 
  Nevím 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  
